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za 2023. godinu
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1. UVODNA NAPOMENA | PRIJEDLOG PLANA 2023. GODINE

Zavod za;_ta,novanje d‘_.:;i*

1.1. Temeljne pretpostavke financijskog plana poslovanja 2023.godine

Financijski plan poslovanja za 2023.g. se temelji na pretpostavci zadrzavanja pozitivnog trenda
u povecanju prihoda od redovne djelatnosti koji bi uz poduzete mjere uSteda na stavkama
troskova trebao rezultirati poboljSanjem financijske stabilnost i osigurati likvidnost redovnog
poslovanja.

Kao dodatni izvor osiguranja likvidnosti i financiranja tekuc¢eg poslovanja u 2022.g. Drustvu je
odobren iznos od 100.000,00 kn dopustenog prekoracenja po transakcijskom ra¢unu kod
Zagrebacke banke d.d. (tzv. Cash Pool-a sa Gradom Osijekom).

1.2.0stvareni prihodi i neto rezultat do 30.11.2022. te projekcije poslovanja sa

31.12.2022.
ukn
Plan
prihoda iz POKAZATELJ
Redni Konto NAZIV Ostvareno osnovne Ostvareno Ostv.studeni 2022. Ostv.studeni 2022.
broj studeni 2021. djelatnosti za studeni 2022. Ostvstudeni 2021. Plan 2024.
2022,
1 2 3. 4 5 b T
1. 7510 Naknada za upravljanje nekretniname 4,145,754 4.500.000 4.180.605 101 93
2 Ostale usluge - ukupno : 1.069.611 1.077.000 1.025.257 96 95
21. 75103 Ugovori o poslovnoj suradnji 4 %1 1% 426.331 430.000 449 466 105 105
22. Prihodi od knjigov, konzalting i drusluga :
221 7516,75162 - promidZba 248800 248.000 212.400 85 86
75164
222 75131 - etaZiranja 61.960 80.000 90337 146 113
223 75104, 75105 - od natje€aja i tendera 16.400 24.000 18.000 110 75
224 7513,75137 - od konzult. i drusluga 154.100 140.000 194.427 100 110
225 75134,75135 - otkupa stana i obroé otpl.stana 11 162.020 165.000 100.627 62 65
UKUPNO 5.215.365 3.577.000 5.205.862 100 93
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u EUR
(1 € =17,53450 kn)
Plan
prihoda iz
Redni Konto NAZIV Ostvareno osnovne Ostvareno Ostv.studeni 2022. Ostv.studeni 2022,
broj studeni 2021. djelatnosti za studeni 2022. Ostv.studeni 2021. Plan 2022.
2022,
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
1. 7510 Naknada za upravljanje nekretninams 550.236 597.253 554.862 101 93
2. Ostale usluge - ukupno : 141.962 142.942 136.075 96 95
21 75103 Ugovori o poslovnoj suradnji4% i 1% 56.584 57.071 59654 105 105
22 Prihodi od knjigov konzatting i drusluga -
221 7516,75162 - promidZba 33.021 32.915 28.190 85 86
75164
222 75131 - etaZiranja 5223 10.618 11.990 146 113
223 75104, 75105 - od natjecaja i tendera 2177 3.185 2389 110 75
224 7513,75137 - od konzult idr.usluga 20453 18.581 20496 100 110
225 7513475135 - otkupa stana i obro€.otpl.stana 11 21504 20572 13.355 62 65
UKUPNO : 692.198 740.195 690.937 100 93

Osnovne pretpostavke projekcije poslovanja za 31.12.2022.g. su u nastavku:

u kn
PRETPOSTAVKE PROJEKCIJE REZULTATA 31.122022.: 122022
7510 Naknada za upravijanje nekretninama  Jo3 jedna naknada za upravljanje 12 mj 2022 (na temelju 11/22) 38477
75103 Ugovari o poslovno] suradnji 4% 1% KnjEenje radunaza 12 mi-procjana cca 41tis kn (missecni prosjek u 2022.) 41.000
75131 - etaZiranja Proknjena 2 etaZiranja u 1212022 19.978
75105 - od natjedaja i tendera 2.000
Prema ostvarenomimamo brisovnih cca 14 tis mjesedno ( manje od prosjeka u oéekivanju do kraja
751375137 - od konzult. i dr.usluga godine) 8.000
7512475135 - otkupa stanaiobrofotplstana U procjeni obradun za 12 mjcca 9 tis kn. 9.000
QCEKIVANI PRIHODI DO KRAJA GODINE 461.455
uEUR
(1 €=7,53450 kn)
PRETPOSTAVKE PROJEKCIJE REZULTATA 31.12.2022.: 12.2022.
7510 Maknada za upravljanje nekretninama Jo$ jedna naknada za upravijanje 12 mj 2022 (na temelju 11/22) 50.631
75103 Ugovori o poslovnoj suradnji 4% i 1%  KnjiZenje racuna za 12 mj-procjena cca 41 tis kn (mjesecni prosjek u 2022.) 5.442
75131 - etaZirana Proknjizena 2 etaZiranja u 12/2022 2.652
75105 - od natjecaja i tendera 265
Prema ostvarenomimamo brisovnih cca 14 tis mjeseéno { manje od prosjeka u ofekivanju do
7513,75137 - od konzult idrusluga kraja godine) 1.062
75134,75135 - otkupa stana i obro otpl.stana U procjeni obragun za 12 mj cca 9 tis kn. 1.195
OCEKIVANI PRIHODI DO KRAJA GODINE 61.246
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Na temelju ostvarenja 2022. koriStene su pretpostavke za planske prihode 2023. kako slijedi:

ukn
PRETPOSTAVKE PLANA 2023. miesetno godiEne
7510 Naknada za upravijanje nekretninama MNaknada za upravijanje -na temelju 11/2022. 381477 4.500.000
75103 U govori o poslovnoj suradnji 4% i1%  Temelem ostvarenja 2022. - oéekujemo blago povedanje u 2023. 40.872 500.000
75131 - etadiranja Ne ofekujemo bitna povecanja od etaZiranja (na razini 2022 9167 110.000
751675162 - promidéha Oekujemo smanjenje prinoda (u 23. bez Prudensa, samo Ascan. | Cro osig. 13.333 160.000
75105 - od natjecaja i tendera Ne oéekujemo bitnije povecanje od natjecaja 1.667 20.000
Prema ostvarenom imamo brisovnih cca 14 tis mjeseéno (podto je vedina
7513,75137 - od konzult. idr.usluga otplacena -moZemo ¢ak ofekivati smanjenje na 13 tis mjesecno) 13.333 160.000
751347514 - otkupa stana i obrodotpl.stana U prodeni oéekivano smanjenje prihoda zbog otplate 8.333 100.000
OCEKIVANI PRIHODI DO KRAJA GODINE 468183 5.650.000
UEUR
(1 € =7,53450 kn)
PRETPOSTAVKE PLANA 2023. mjesecno godignje
7510 Naknada za upravljanje nekretninama 50631 610525
75103 Ugavori o poslovnoj suradnji4%i 1% 5425 66.361
75131 - etafiranja 1.217 14.600
7516,75162 - promidZba 1770 21236
75105 - odnatjeéajaitendera 22 2.654
brisovnih cca 14 tis mjeseéno
(po&to je vecina otplacena -
751375137 - od konzult. idr.usluga moZemo ¢ak ocekivati smanjenje 1.770 21.236
751347514 - otkupa stanaiobroC.otplstana 1106 13.272
QOCEKIVANI PRIHODI DO KRAJA GODINE 62.138 749.884
ukn
Plan Ostvareno
prihodaiz prihoda iz
Redni Konto NAZIV Ostwareno DSMNTIE Ostvareno  Ostv.studeni 2022 Ostv.studeni 2022. PROJEKCIIA ‘osnowe PLAN 2023.
Lroj studeni 2021. dieltnostiza  studeni 2022, Ostv.studeni 2021. Plan 2022. djelatnosti za
2022 2021,
1. 2 3 4. 5 8 T 8.
1. 7510 Naknada za upravignje nekretninam. 4.145.754 4.500.000 4.180.605 1M k) 4562083 4524177 4.600.000
2 Ostale usluge - ukupno : 1.069.611 1.077.000 1.025.257 9% 95 1.105235 1.150.051 1.050.000
21 78103 Ugovori o poslovng) s radnji 4% i 1% 428.331 430.000 440 488 108 108 480488 487737 500.000
22 Frihodi od knjigoy, konzalting i dr.uslugs
221, TEIETEREZ - promidiha 245 800 248.000 212.400 a5 ] 22400 249200 180,000
75184
222 TH3 - etafiranja &1.580 80000 80337 148 113 110315 89931 110.000
223 75104, 75105 - od natjedaja i endera 18.400 24000 18.000 110 K] 20000 20400 20,000
224, TEATEAT - od konzult. i dr.uslugs 154,100 140,000 154.427 100 110 182437 165.950 180,000
225 TE134 75135 - oteupastana i chrod otplstana 1 182.020 155000 100.827 a2 a5 109827 178,833 100.000
UKUPNODO 5.215.365 5.577.000 5.205.862 100 93 5667317 GET4.228 5.650.000
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uEUR
(1 € =7,53450 kn)
Plan Ostvareno
prinodaiz prihoda iz
Redni Konto NAZIV osnovne Ostvareno  Ostv.studeni 2022. PROJEKCIWA osnovne PLAN 2023.
broj dielatnosti za  studeni 2022, Plan 2022, djelatnosti za
22022, 2021,
1 2. 4 5. 7
1. 7510 Naknada za upravljanje nekretninam; 597.253 554.862 93 605.492 600.461 610.525
2 Ostale usluge - ukupno : 142,942 136.075 95 146.690 152.638 139.359
21 75103 Ugovori o poslovno] suradnj 4% i 1% 57.071 59.654 108 65.096 62.079 66.361
22 Prihodi od knjigov, konzalting i dr.usluga :
221 751675162 - promidZba 32815 28.190 86 28180 33.075 21236
75164
222 7513 - etafiranja 10,618 11.990 113 14.641 9.281 14.600
223 75104,75105 - odnatjedajaitendera 3185 2.389 75 2654 2708 2654
224 7513,75137 - odkonzult i dr.usluga 18.581 20.496 110 21.558 22025 21236
225 7513475135 - otkupa stana i obro.otpl.stana 11 20572 13.355 65 14.550 23470 13.272
UKUPNO : 740195 690.937 93 752182 753.099 749.884

Projekcija rezultata za 31.12.2022.

prikazani su u nastavku.

te planirani ukupni prihodi i rashodi za 2023. godinu

u kn
Plan POKAZATELJ Ostvareni
Ostvi1.  Ostwid.
POZICIJA Ostvareno prihoda Ostvareno 2022, 2022, PROJEKCLA prihodi PLAN
Broj studeni 2021. 2022, studeni 2022. 2021, Plan 2022.  31.12.2022 a0, 2023
pozicije Konto Naziv
1. 2 3. 4 5. B. 7. [ 9. 11. 12.
A PRIHODI
1. 751 PRIHODI IZOSNOVNE DJELATNOSTI 5.215.365 5577.000 5.205.862 100 93 BB6T. 3T 5674228 5.650.000
1.1 7510 Za upravijanje nekretninama 414574 4500.000 4180805 101 93 4562.083 4524177 4.500.000
1.2 Za usluge /ugov.konz posl.isl./ukupno 1.068.611 1.077.000 1.025.257 96 95 1.105.235 1.150.051 1.050.000
2. PRIHODI IZDRUGIH AKTIVNOSTI .38 543.285 76.315 244 14 231.315 540518 443.059
771, 7805 7807 Kamate i ostali nespomenuti prihodi 223 5.000 1.255 56 25 1.258 2255 125
7836 Refundacia roskova - GRAD 26916 36.064 40.078 0 11 55.078 35083 55.078
78391,7859  Prihod od napl. &eta po sudskim procssima 2180 2221 32195 0 0 32195 2180 10.000
781-785 O stali prihodi i prihedi od subvencija, dotacija i poi 0 500.000 2785 0 0 142,785 500.000 37675
UKUPNO PRIHODI : 5.246.688 6.120.285 5282177 101 86 5898.632 6.214.746 6.093.059
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uEUR
(1 € =7,53450 kn)
Plan Ostvareni
Ostv.11.
POZICIJA i prihoda Ostvareno 2022 PROJEKCIJA prihodi PLAN
Broj studen 2022, studeni 2022. Plan 2022. 31.12.2022. 2021, 2033
pozicije Konto Naziv
1. 2 3 | 5. 6. 3. 9 11 12,
A.PRIHODI
1. 75 PRIHODI IZ O SNOVNE DJELATNOSTI 740.195 690.937 93 752182 753.099 749.884
1.1. 7510 Za upravljanje nekretninama 597.253 554.862 93 605.492 G00.461 G10.525
1.2 Zausluge {ugov.konz.posli sl f ukupno : 142 842 136.075 95 146.690 152,638 138,359
2. PRIHODI IZ DRUGIH AKTIVNOSTI 72.106 10.129 14 30.701 T1.739 58.804
771, 7805, 7807 Kamate i ostali nespomenuti prihodi 664 167 25 167 299 167
7835 Refundacija trogkova - GRAD 4.787 5319 11 7.310 4739 7.310
78391, 78589 Prihod od napl. &teta po sudskim procesima 295 4273 ] 4273 289 1.327
781-785 Ostali prihodii prihodi od subvencija, dotacija i por 66.361 370 0 18.951 66.361 50.000
UKUPNO PRIHODI : 812.301 701.065 86 782.883 824.838 808.688

Subvencija Grada Osijeka kao potpora poslovanju 2022. godine iskazana je u okviru prihoda
od drugih aktivnosti u iznosu od 140.000,00 kn.
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PRIKAZ RASHODA - PROJEKCIJA 2022. | PLAN 2023.

ukn
Plan POKAZATELM Ostvareni
Ustv. 11 Ustv.11.
POZICIJA Ostvareno rashoda Ostvarne 222 1011 PROJEKCLA rashodi PLAN
stv. 11,
Broj studeni 2021. 2032 studeni 2022, 2021. Plan 2022.  31.12.2022. 2021, 023
pozicie Konto Maziv

1. 2 3 4. [ B 7. 8 E] 11. 12,

B. RASHODI
1 400 Izrawni trodkovi - uplatnice 42820 35000 24532 82 100 24532 426820 35,000
z 401 Uradski troSkow 93875 55000 82835 83 a7 85000 58583 85.000
3 404405413 Sitniinventarrezervni dilebovi registracia wzilz 14.273 15.000 17873 128 19 18.000 15253 18.000
4 407 Elekt.itoplenergiia i INA karfica 73245 £0.000 TEEM4 103 &4 53000 82182 110.000
1) 410 Telebnsk, poitnsk todkovi 103.272 100.000 898238 85 58 107 00D 108348 107000
& 411 Trogkowi vaniskih usl pri zradi dobara i cbavijusl 207 583 210.000 ITzE4 131 128 2T R4 207553 250000
T 442 Odriawanie opreme i programa 238 455 220.000 28T RIS 121 131 283509 255545 Z80.000
8 414 Uslugs naimaizakupa - lzings 75.342 86,000 715240 85 85 7000 81215 80.000
a 415 Usluge promidibe 134,300 100.000 108502 82 110 111282 145400 80.000
10. 418 Inelektusing uslugs 28180 45,000 25785 a2 &7 25785 51005 26,000
1. 417 Komunahe usluge 26.785 30,000 28613 107 55 31314 28852 30,000
12 418,453 Usluge reprezentadis 45358 0,000 13452 v n 14535 54315 15.000
13, 413 Calasii ostak uslugs 14072 12.000 1273 ] 1 1273 17482 5000
4, 420-423 Trodkoy oscbiia 3688 585 4105585  3.418.385 o] 83 3774724 4.DET 34 3.500.000
15, 430431432 Amorizacia mat. | nemat imovine 22707 35000 L] 1} 1] 25000 30320 30,000
18. 480 Dnewnice i reskovi sufbenog puta g7.787 80.000 32524 4 # 38500 58005 40,000
7. 481 Maknada radnicima i nagrade 173.564 235.000 335461 153 143 282000 248568 385000
18. 482 Maknada 8. Nadzomog odbora 88.482 110.000 848315 k5] 7 83112 95735 95,000
13 L) Vredno=no uskadene troskow 4] SR 0 EUJY V] V] 18/ 208 V]
20 44 Premija osiguranja 11.083 11.000 L] 1} 1] 8558 15502 10,000
FA B 45 TroSak platnog prometa 24788 2000 40454 163 178 50100 27558 50,000
2 455,457 458 Dooprinosi, Slanarine, porezi koji ne ovise o dobiti, 25408 27000 20535 8 T8 31285 il 30,000
i 4683 Sudeki rofkovi 48233 20,000 13802 ] i) 13802 43233 15.000
4. 45 Seminari, Sxsopisi i prirudnici 25380 2.000 12011 4] 551 20453 25550 10.000
5 4555, 455  Sicemateh i ljelnitki pregledi zaposlenika [ilii] 45,000 f i 0 1] f i 2670 3000
i} 4853, 473485 D=l nespomenuti rashodi, kazne penali, 1718 1716 3558 Falil 215 87433 1358487 3656
P 455 Diarowi i sponzori do 2% 18.000 18.000 7750 43 43 7750 19000 2000
28 Fowrat u pridavu 35000

UKUPHNO RASHODI 5.329.810 5850271 5145135 a7 88 5.800.351 6227034 5714696

PRIHODI-RASHODI /A-B/ -g3122 2m.o4 137042 -1E5 51 58.280 -12349 378.363

REZILTAT BEZ POTPORE GRADA -41.720 -512.349 1638

POVRAT UPRICINVU | PENALI 1] 118757 107 085 [i]

TROSAK VRIEDHNDBNOG USKLABENIA KUPACA 0,000 [i] 187 578 [i]

lzvanredni troskaovi .000 118797 234562 0

Potpora Grada 500,000 140,000 500000 78725

Meto rezultat od izvanrednih aktivnosti 450.000 21203 203338 6T

METD REZULTAT BEZ EVANR. AKTIWNOSTI 7078 -7 68T 1638
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uEUR
(1 €=17,53450 kn)
Plan Ostwareni
Ostw.11.
POZICIJA i rashoda Ostvarenc 2022 PROJEKCLIA rashodi PLAN
Broj studer 2022 studeni 2022, Plan 2022. 31122022 201. 2023
pozicig Konto Naziv
1. 2 ) : 5. [-] £ E:] 11. 12
B. RASHODI
1. 400 tzravni rodkovi- uplatnice 4845 48238 100 4835 5857 4845
2 401 Uredski trofkovi 12609 10,958 ar 11281 12125 11281
2 404405412 Sitni inventar rezervni dijelovi regis tracijs vozila 1.951 2372 119 2389 2024 23289
4 A7 Elekt i fopl.energija i INA kartica 11.945 10,025 B 13140 10.209 14500
5. 410 Telefonski, postanski troSkowi 13.272 12,028 = 14201 14.380 14201
a. 411 Troskovi wanjskih us| pri i adi dobara | cbavlj.usl. 2r.er2 28,008 129 268802 276552 23181
T 412 Cdrzavanje cpreme | prograna 29199 38.200 13 39872 33T 38420
k- 414 Usluge najmaizskupa - lizinga 11.281 5548 0 10220 10.779 10618
o, 418 Usluge promidibe 12.272 14,547 110 14770 19.258 10818
10. 416 Infelektusing wsluge: 5973 2.424 5 2424 8.770 2481
11. 47 Komunalne usluge 3882 3788 k- i 4158 3.8: 2.8982
12 418,453 Us luge reprezentacije 8828 1.7 el 1,042 7.209 1.981
13 419 Oglasi i ostale usluge 1.598 170 11 17 238 o8e
14 420-473 TroSkovi oschlja 544801 453,432 = 500.582 538 858 517619
15 430,431,432 Amaortizacija mat. | nemsat. imovine 4845 0 0 3318 4.024 3.882
18 480 Dnevnice | troskovi sluZbenog puts 10,618 4.2 L1l 5110 12007 £.209
17. 481 Maknada radnicima i nagrade 31.120 44 533 143 50.700 33.004 52426
18. 482 Maknada &. Nadzornog odbora 14,600 11.250 W 12358 12847 12608
18 445 Vrijednosne wskladenje troskova 8833 0 a 0 24858
20. 454 Fremija osigurenja 1.460 0 0 1.150 21 1.337
21 A5 Trof sk platnog prometa 052 5.289 17a 8.840 2887 6.828
22 486,457,488 Doprinosi, Sanarine, porezi kaji ne ovise o dobiti, H 3584 272 K.l 4154 35234 3.882
23 4683 SudskitroSkovi 2854 1.832 L :] 1.832 G.402 1.8
24, A5 Seminari, Ssopisi i prirudnid 25 2523 o981 275 202 1.227
25 4805, 4806 Sistematskii lijeénidki pregledi zspos lenika 5973 872 L] 872 254 2=
25 4588, 472485  Ostsli nespomenuti ras hodi, kazne, penali, 228 481 215 11812 18.554 481
27 B8 Darovi i sponzorido 2% 23289 1.029 42 1.029 2822 e o]
28, Fowrat u pricivu 4845
UKUPNC RASHODI @ TTGAG4 682.877 = T769.829 826,477 758.4M
PRIHODI -RASHODI/A-B/ 35837 18.189 5 13.044 -1.639 50.217
REFULTAT BEZ POTPORE GRADA -5.537 -58.000 217
FOVRAT U FRIGUVU-ENER. CBMOVA 0 15767 14213
TROSAK VRIJEDNOSNOG USKLADENIA KUPA 8828 L] 24898
lzvanredni troskow 6.636 15767 39.108
Potpora Grada 66.3681 18581 88361 50,000
Neto rezultat od izvanrednih aktivnosti 59.725 2814 27.253 50.000
NETO REZULTAT BEZ IZVANR. AKTINNOSTI 10230 -28.892 Far

* Trenutno nije moguce pouzdano procijeniti potencijalne dodatne troskove redovnog poslovanja posebno one koji bi mogli nastati kao rezultat
ranijih godina (primjerice sudski troskovi, inventurna uskladenja, uskladenja temeljem nalaza revizije i sl.)

Usvojena je nova sistematizacija radnih mjesta, te je visina rashoda bruto placa planirana u

skladu s novim koeficijentima.

Poduzete mjere Stednje ve¢ pokazuju efekte u 2022.g., te su vidljive najznacajnije uStede na

troskovima o0soblja, promidzbe i reprezentacije u odnosu na 2021.g.
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Ukupno ocekivani rezultat poslovanja sa 31.12.2022., uz primljenu subvenciju Grada Osijeka
uiznosu 140.000,00 kuna, je bruto dobit u iznosu od 98.280 kuna (13.044 EUR), dok je 2021.
ostvaren gubitak u iznosu od 12.349 kuna.

Kako je vidljivo, ukoliko se iz rezultata izuzme prihod od subvencije Grada Osijeka,
ocekivani gubitak sa 31.12.2022. bi iznosio 41.720 kuna (5.537 EUR), dok je 2021. ostvaren
gubitak u iznosu od 512.349 kuna.

U sklopu redovnih rashoda visina amortizacije materijalne i nematerijalne imovine je
iskazana sukladno primjeni nizih amortizacijskih stopa koje su na snazi u 2022.g. sukladno
Odluci o promjeni procjene vijeka uporabe dugotrajne materijalne imovine od 22.09.2021.

godine.
Napomena oko izvanrednih aktivnosti:
1) Penalizacija - energetska obnova

U projekciju poslovanja sa 31.12.2022. ukljucena je penalizacija Zavoda za stanovanje d.o.o.
Osijek na temelju pravomocénih presuda i Odluke Fonda za zaStitu okoliSa 1 energetsku
ucinkovitost zbog utvrdenih nepravilnosti u postupku nabave radova energetske obnove
viSestambene zgrade u Osijeku na adresi Drinska 10E. TroSak penalizacije odreden je u iznosu
od 139.661,93 kn, a od cega se 83.797,16 kn odnosi na bespovratna sredstva EU. Do
penalizacije je doslo zbog pogreske Zavoda za stanovanje d.o.o. Osijek, te ¢e navedeni iznos
podmiriti Zavod za stanovanje d.0.0. Osijek do kraja 2022. godine. Trosak tereti rezultat

poslovanja 2022.g. u istom iznosu.

2) Povrat sredstava u pric¢uvu — iz 2021.9.

U projekciju poslovanja sa 31.12.2022. uklju¢en je povrat sredstava u pricuvu zbog
neosnovano isplac¢enog dijela racuna dobavlja¢u Primer-mont j.d.o.o. u iznosu 35.000,00
kuna.

Bivsa Voditeljica financija i raCunovodstva Ankica Skender je dana 19.08.2021. godine izvrsila

placanje dijela racuna dobavljacu Primer-mont j.d.o.o. iako radovi na visestambenoj zgradi u
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Osijeku na adresi Vukovarska cesta 27C nikada nisu izvrSeni. Povrat se planira izvrSiti U
cijelosti do kraja 2022. godine.
Radnica je u dopisu od 29.09.2022. godine priznala svoju pogresku i navela da je spremna

snositi posljedice. U tijeku je sklapanje nagodbe.

3) Potpora Grada Osijeka — izvanredni prihodi

Temeljem podnesenog zahtjeva Drustva za isplatom sredstava iz proracuna Grada Osijeka od
05.12.2022., Grad Osijek je isplatio Zavodu subvenciju u iznosu 139.661,93 kn (dana
07.12.2022.).

U Financijski plan za 2023. godinu ukljucena je subvencija Grada Osijeka u iznosu od 376.725
kuna (50.000 EUR).

4) Napomena vezana uz predvideni rezultat 2022.godine

Projekcija poslovanja 2022.g. te plan za 2023.g. temelje se samo na dostupnim i poznatim

podacima, do trenutka izrade ovog izvjestaja.

Potrebno je skrenuti pozornost na ¢injenicu kako rezultati inventure i uskladenje stanja prilikom
zakljucivanja poslovne godine 2022.g. mogu znacajno utjecati na projekciju rezultata sa
31.12.2022. godine.

Utvrdeni rizik nepotpunog ili pogresno iskazanog stanja u poslovnim knjigama je potvrden i od
stane neovisnog revizora, koji je takoder konstatirao kako nije moguée procijeniti moguéi opseg

neuskladenosti.
Zavod za stanovanje d.o.0. trenutno vodi sedam postupaka (jedan upravni spor je pravomoéno

okonc¢an) temeljem utvrdenih nepravilnosti u provedbi ugovora o izvodenju energetskih

obnova.
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1.3.ZAKLJUCAK:

S obzirom na ostvarene rezultate sa 31.12.2021. g. te na rezultate poslovanja
ostvarene do 30.11.2022. godine, donesena je projekcija rezultata za 31.12.2022.g.

te financijski plan poslovanja za 2023. godinu.

Ocekivani rezultat poslovanja sa 31.12.2022.g. je dobit u iznosu od 98.280 kn (2021.:
gubitak 12.349 kuna).

Neto rezultat poslovanja za 2022.g. bez izvanrednih stavki bi bio dobit od 77.078
kuna (bez subvencije Grada Osijeka u iznosu 140 tis kn i spomenutih izvanrednih
stavki troSka povrata sredstava u pricuvu 35 tis kn te troska penalizacije u iznosu 84 tis
kn). Za usporedbu, 2021. godine rezultat bez izvanrednih stavki bio je gubitak u

iznosu od 217.687 kn (od tog trosak vrijednosnog uskladenja kupaca 188 tis kn).

Vidljivo je kako se uslijed poduzetih mjera Stednje sa 31.12.2022. ocekuje dobit od
redovnih aktivnosti, te se nastoji posti¢i uravnotezenje prihodovne i rashodovne strane

uz poboljsanje likvidnosti drustva.

Projekciju za 31.12.2022.g. treba uzeti sa rezervom za moguce nalaze i korekcije

temeljem inventura i ispravaka vrijednosti.
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Zavod za stanovanje d

2. CILJ POSLOVNOG USMJERENJA I IZMJENE
FINANCIJSKOG PLANA ZA 2023. GODINU

Izrada plana poslovanja sadrzi tri relacije na koje se moze utjecati na razne nacine: Zeljeni

prihod — dopusteni troSak = zeljeni financijski rezultat.

Kod izrade plana za 2023. godinu nastojali su se procijeniti konzervativno prihodi i

troSkovi drustva temeljem raspolozivih informacija.

Primarni ciljevi Drustva za 2023. godinu su nastavak stabilizacije poslovanja kroz slijedece:
e Cuvanje platezne sposobnosti u svakom trenutku — nacelo likvidnosti, odnosno,
financijske ravnoteze
e postizanje minimalnog dobitka, pokri¢e troskova, izbjegavanje neuravnotezenih
ili ve¢ih gubitaka (bolja kontrola troSkova)
e Ostvarenje vece razine prihoda te trazenje modela poslovanja koji su u skladu sa

potrebama korisnika i moguénostima drustva.

Financijski plan Drustva za 2023. godinu nastoji odrzati uravnoteZenost izmedu primitaka

i izdataka, zadovoljiti uvjete ekonomic¢nosti poslovanja, solventnosti i likvidnosti.

Temeljni koncept vodenja poslovanja u svrhu postavljanja smjernica je slijedeéi:
e Daljnji razvoj usluga svojim korisnicima kako iz osnovne djelatnosti tako i iz drugih
aktivnosti.
e Kao vodeci upravitelj u gradu Osijeku utjecati na stajali$te drugih korisnika, vlasnika
nekretnina da nam povjere svoju nekretninu na upravljanje.
e Postizanje uravnotezenosti potreba — troskova s mogu¢im prihodima, uz motivaciju

povecanja istog angazmanom svih zaposlenika.
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3. PLAN FINANCIRANJA ZA 2023. GODINU

Zavod za stanovanje d.o0.0.

Planirani iznos prihoda od 6.093.059 kuna (808.688 EUR) sadrzi iznos 5.650.000 kuna
(749.884 EUR) ili 93% prihoda iz osnovne djelatnosti (od toga upravljanje nekretninama
4.600.000 kuna/610.525 EUR ili 81% prihoda osnovne djelatnosti tj.75% ukupnih prihoda) te

7% prihoda iz drugih aktivnosti (subvencija od Grada, refundacije, financijski prihodi i sli¢no).

Planirani iznos iz osnovne djelatnosti pokazuje nastavak strategije kvalitetnog pruZanja
usluga korisnicima s teznjom da se njihov broj poveca dolaskom od drugih upravitelja, ali i

izgradnjom novih stambenih jedinica.

Planirani iznos naknade za upravljanje nekretninama za 2023.g. iznosi 4.600.000 kuna
(610.525 EUR), te se temelji na visini ostvarenih prihoda u prvih 11 mjeseci 2022.g. (ukupno
4.180.605 kuna ili 93% plana za 2022.godinu).

Planirani prihodi od ostalih usluga — po ugovorima o poslovno tehni¢koj suradnji, promidzbi,
etaziranja, natjeCajima, konzalting poslovima iznose 1.050.000 kuna (139.359 EUR) te su
sukladno trendu ostvarenja u prvih 11 mjeseci planirani kako slijedi:

- Prihodi temeljem poslovno tehnicke suradnje (4% i 1%) su zadrzani na razini u
iznosu 500.000 kuna (66.361 EUR) s obzirom na ostvarenja sa 30.11.2022. godine u
iznosu od 449.466 kuna (odnosno 105% planiranih prihoda). Do kraja godine se o¢ekuje
ispunjenje planiranih prihoda 114%.

Postojanost projekta kreditiranja obnova procelja, krovova, dizala i ostalih zajednickih
dijelova u zgradama u zajednickom sporazumu s Gradom Osijek i Osjecko-baranjskom
zupanijom ukazuje na potrebu daljnjeg jacanja financiranja projekata suvlasnika, odnosno,

stambenih zgrada.

Prihodi od promidzbenih usluga se realiziraju i kroz 2022. godinu sukladno sklopljenim
ugovorima kako u pogledu visine tako i dinamici naplate, te se u 2023. oc¢ekuje ostvarenje
prihoda u visini planskih odnosno 160.000 kuna (21.236 EUR).
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Kao i svake godine, u 2023. godini je takoder planirano ostvarenje prihoda od usluga
povezivanja i etaZiranja, odnosno utvrdivanja vlasnickog udjela u zajedni¢koj nekretnini,
sukladno Zakonu o zemlji$nim knjigama, odnosno Pravilniku o povezivanju zemlji$ne knjige i
knjige poloZenih ugovora. Planirani prihod ovih usluga je poveéan u odnosu na ranija
razdoblja te iznosi 110.000 kuna (14.600 EUR).

Razina planiranog prihoda za cijelu 2023.g. je utvrdena u razini ostvarenih prihoda sa
30.11.2022. g. u iznosu 90.337 kuna uz procjenu ostvarenja 19.978 kuna dodatnih prihoda do

kraja godine.

U 2023. godini se temeljem Ugovora o obavljanju poslova naplate prihoda od prodaje gradskih
stanova obro¢nom otplatom izmedu Grada Osijeka i Zavoda za stanovanje d.0.0. Osijek se
oc¢ekuje ukupno ostvarenje prihoda u iznosu 100.000 kuna (13.272 EUR), buduéi se smanjuje
broj ukupnog broja aktivnih partija obro¢ne otplate kredita u redovnoj otplati, dok raste broj
otplacenih kredita $to je vidljivo kroz povecane prihode od konzultantskih i ostalih usluga, koje
ukljucuju naplatu od izdavanja brisovnih oc€itanja po otplati kredita.

Sama visina prihoda od obro¢ne otplate stanova regulirana je Ugovorom sa Gradom Osijekom.
Cijena se regulira kao 6% od napla¢enog iznosa prihoda od prodaje gradskih stanova na
obro¢nu otplatu uvecanu za iznos PDV-a. MjeseCna isplata se vrsi sukladno planiranim
financijskim sredstvima Narucitelja (Grad) i stvarno naplac¢enim prihodima od strane PruZatelja
usluga (Drustvo), a najvise do ukupnog godis$njeg iznosa 240.000,00 kune bez PDV-a
(300.000,00 sa PDV-om).

Predmet poslovanja u 2022. godini je nastavak aktivnosti u primjeni Sporazuma o prijenosu
Ugovora izmedu Hypo Alpe Adria Consultants d.o.o. Zagreb, Podruznica Osijek i Drustva.

Navedeni pravni subjekt je u ime i na racun za odredena poduzeca u Osijeku, sklopio ugovore
0 kupoprodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo. Ugovori su sklopljeni temeljem tada
vazeceg Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo s obro¢nom otplatom na
kredit. Prema navedenom Sporazumu Drustvo postaje nositelj svih prava i obveza iz tog
ugovora od 01. travnja 2007. godine i obavlja poslove naplate rata za stanove prodane na
obro¢nu otplatu kupcima koji su imali stanarsko pravo. Sa tvrtkama 1 ustanovama za koje

Drustvo obavlja ove poslove potpisan je sporazum o prijenosu ugovora.
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Sto se ti¢e ostalih prihoda najznadajnija redovna stavka je refundacija troskova prema Gradu

Osijeku, dok se na stavci ostalih prihoda ocekuje cca. 10 tis. kuna ostalih prihoda.

U 2021.g. je ostvarena potpora od Grada Osijeka u iznosu 500.000 kn za potporu poslovanju u
uvjetima COVID 19 pandemije, dok je u 2022. ostvarena subvencija od strane Grada Osijeka
u iznosu 140 tis. kn, te je za 2023.g. planirana subvencija Grada Osijeka u iznosu od 50 tis.
EUR.

4. PLAN POKRICA POTREBA ZA 2023. GODINU

U procesu planiranja pokri¢a potreba — troskova u 2023. godini istiCe se postizanje
uravnoteZenosti sa planiranim prihodima. Projekcija iznosa rashoda za 2022. godinu
iznosi 5.800.351 kuna.

Sukladno adekvatnom planiranju vazna su tri segmenta poslovanja: visina prihoda, visina

varijabilnih troskova i visina fiksnih troskova.

U strukturi planiranih rashoda najznacajnija stavka su troskovi bruto plac¢a koji ¢ine 68%
ukupnih rashoda, odnosno 75% ukupnih rashoda ukoliko se istima dodaju naknade za
zaposlenike.

Planirani iznos ukupnog troska placa zaposlenih u 2022. godini je iznosio 4.105.555 kuna i
temeljio se na planu 2021.g. u pogledu broja zaposlenika i visine placa.

Promjene u broju zaposlenika u 2022. se odnose na redovne odlaske u mirovinu i otkaze

ugovora o radu.
S obzirom na navedeno, u projekciji bruto pla¢a zaposlenika za kraj 2022. g je iznos od
3.774.724 kuna dok je u planu 2023.g. rashod bruto pla¢a planiran u iznosu 3.900.000 kuna

(517.619 EUR).

TroSak Drustva ¢ine i naknade radnicima i nagrade od 382.000 kuna sa krajem 31.12.2022.

koje su planirane temeljem ocekivanih isplata (uklju¢ena jedna otpremnina s obzirom na
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odlazak u mirovinu radnice s krajem godine, prijevoz, prigodne nagrade, naknadu za topli obrok

i sl.). Za 2023.g. planirane su naknade zaposlenicima u iznosu od 395.000 kuna (52.426 EUR).

Na stavkama uredskih troSkova i materijala Su planirane veli¢ine u skladu sa poduzetim
aktivnostima na ostvarenju uSteda ugovaranjem nizih cijena usluga i smanjenju ukupne koli¢ine
potroSnog materijala. UStede se planiraju 1 na drugim stavkama poput promidzbe i usluga
odrzavanja te reprezentacije uz napomenu kako su iznosi do kraja 2022. godine u najvecoj mjeri

definirani ve¢ ostvarenim razinama rashoda do 30.11.2022. godine.
Zbog primjene nizih amortizacijskih stopa za dugotrajnu materijalu i nematerijalnu imovinu
pocevsi sa primjenom u 2021.g. ocekuje se amortizacija na razini 2022. godine (priblizno 25

tis kuna), a u planu za 2023. godinu 30 tis. kn (3.982 EUR).

Plan nabave u 2023. godini obvezan je dokument prema Zakonu o javnoj nabavi te kao takav

je sastavni dio financijskog plana Drustva.
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ZAKLJUCAK

Osnovna znacajka financijskog plana Drustva za 2023. godinu je u ispunjavanju poslovnih

ciljeva u obliku:
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ocuvanja platezne sposobnosti tako da u strukturi ukupnog planiranog prihoda za
2023. godinu od 6.093.059 kuna (808.688 EUR), prihodi iz osnovne djelatnosti od
5.650.000 kuna (749.884 EUR) i dalje ¢ine 93% ukupnih prihoda

pokricu troskova koji su planirani u iznosu od 5.714.696 kuna (758.471 EUR)
uravnotezenosti troSkova s planiranim prihodima, tako da se poslovanje u 2023.
godini dovede na razinu dobiti 378.363 kuna (50.217 EUR) uz subvenciju Grada
Osijeka.

Bez subvencije Grada Osijeka dobit bi iznosila 1.638 kuna (217 EUR); 2021.g.
gubitak je iznosio 512.349 kuna.

S obzirom na zatec¢ene probleme u poslovanju, potrebno je uvaziti vidljivi pomak
ka stabilizaciji i samodostatnosti poslovanja kroz poboljSanje neto rezultata
poslovanja kada se iz ukupnog poslovanja izdvoji utjecaj izvanrednih stavki
(subvencije Grada na prihodovnoj strani te troSkova povrata sredstava pricuve i
troska penalizacije, u projekciji 2022.g.) na neto rezultat.

Gubitak iz redovnog poslovanja (bez utjecaja izvanrednih stavki) u 2021.g. je
iznosio 217.687 kuna, dok je u projekciji za 2022. godinu dobit u iznosu od 77.078
kuna, a u planu za 2023.g. dobit 1.638 kuna (217 EUR).

Planske veli¢ine za 2023. godinu treba uzeti s rezervom zbog mogucih korekcija i

neplaniranih stavki iz ranijih razdoblja kao i redovnog poslovanja.

DIREKTOR:

Kresimir Novoseli¢, mag.iur.



